
























the  economic,  social,  cultural  and  environmental  aspects.  To  maintain  sustainability  and 
regeneration  of  historic  cores  of  cities,  it  is  necessary  to  provide  insight  into  the  underlying 
characteristics of the local urbanization. Furthermore, the fundamental assets are to be investigated 




reported  in  139  theoretical  and  empirical  papers  in  the  last  twenty  years,  seeks  to  provide  a 
comprehensive  conceptual  model  taking  into  account  the  criteria  and  indices  of  sustainable 
regeneration  in  historic  cores  of  cities.  The  quality  of  the  survey  has  been  ensured  using  the 
preferred reporting items for systematic reviews and meta‐analysis (PRISMA).   
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and  socio‐cultural  development  of  cities  [4,5].  Today,  new  urban  developments  have  started  to 
threaten the identity of these areas and have caused the process of decay and deterioration of these 
valuable urban textures [6–8]. Roberts (2000) considers the main reasons for the decline in urban areas 
to  be  due  to  three  factors:  de‐industrialization,  globalization,  and  adaptation  of  new  economic 
activities to the body and space. To maintain a gradual and comprehensive change in cities, such as 













regeneration  is a  research, general policy‐making, and practical context  that  includes elements of 
urban  planning,  housing,  transportation/infrastructure,  economics, urban design, urban  tourism, 
community  development,  sustainability,  and  cultural  studies  [17,18].  In  other  words,  urban 
regeneration  as  a  comprehensive  and  structural  measure  leads  to  reconstruction  of  residential, 
commercial,  or  open  urban  spaces  with  regard  to  social  and  cultural  values  that  improves  the 
economic,  physical,  and  environmental  conditions  of  the  target  areas  [19–23].  Sustainable 
regeneration  of  historic  cores  focuses  on  initiatives  such  as  employment,  education,  housing 
renovation,  urban  center  renewal,  community  health,  and  crime  prevention  projects  in  order  to 
improve the quality of life of local people [7,24–26]. It can be concluded that cities, in order to achieve 
comprehensive development, consider the interaction between urban regeneration, economic, social, 












in  the  literature  review  section,  the  definitions  of  urban  regeneration  and  revitalization,  their 
dimensions  and  components,  and  their  attitudes  and  changes  over  the  past  two  decades  are 
addressed. In the analysis section, each section is analyzed separately and the views related to urban 
regeneration  and  revitalization  are  examined  respectively  in  the  economic,  physical,  social,  and 
cultural  fields, during which  the approaches, strategies, policies, and consequences of each of  the 
above  attitudes  in  the  process  of  development  of  historical  cores  are  discussed.  Finally,  in  the 
discussion section, the conditions, effects, and consequences of the approaches and attitudes related 
to  urban  regeneration  and  revitalization  are  examined  and  these  approaches  and  attitudes  are 
summarized in the form of a special graph. 





on PRISMA methods was conducted. Figure 1 shows  the method and  the steps  taken  to create a 
database of all relevant published documents that have focused on urban regeneration models. The 
research method of the study is applied in terms of purpose and meta‐analytical in terms of method. 















In  the  present  study,  by  analyzing,  comparing  and  summarizing  the  keywords  used,  the 
literature  and  concepts of  regeneration of historic  cores of  cities  are  reviewed.  In  the  systematic 
review,  issues  such  as  types  of  research  collaboration,  research methods,  papers’  analysis  units, 











In order  to  achieve  the desired goals using  the meta‐analysis method,  a  systematic  review of 
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In examining the literature on historic cores of cities and how human beings have intervened in 
them,  it  should  be  noted  that  it  took more  than  four  decades  (from  the  Athens Charter  to  the 






















conditions  of  the  area  under  change  [9],  and  includes  terms  such  as  renewal,  rehabilitation, 
conservation,  redevelopment,  improvement,  clearance,  infill  development,  refurbishment, 
restoration, reconstruction, and renaissance. Today, the term urban regeneration is widely used in 
studies  that address economic and social  indicators  in  the  field of  regeneration  [35]. However,  in 
many studies, urban revitalization is called urban regeneration. Urban revitalization is the context of 
a public  policy  that  offers  an  integrated,  comprehensive,  and practical  perspective  that  leads  to 




regeneration  a  deep  function with  a  longer  time  period  [38].  Physical  revitalization  can  lead  to 




of  these  cores  [41].  According  to  Carta  (2004),  cities,  in  order  to  achieve  more  comprehensive 
development, must consider  the  interaction between urban  regeneration, economic development, 
and private sector investment [21]. Therefore, in the long run, economic revitalization of historic cores 
plays  an  important  role  in  preserving  and  enhancing  the  nature  of  public  territories  [17]. 
Additionally,  sustainable  regeneration,  utilizing  local  assets  such  as  social,  physical,  cultural, 
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and  macro‐level  strengthening  of  quality  of  life  if  the  principles  of  encouraging  participation, 
building social character, promoting justice, promoting the environment, vitalization, and fostering 
economic growth can be seen following it [45]. Sustainable urban regeneration is a comprehensive 
development process  in  social, economic, environmental, physical, and  cultural areas  in order  to 
improve quality of life in target areas and neighborhoods in relation to the whole city. Sustainable 
urban  regeneration plays  an  important  role  as  a  community‐based process  for people  achieving 
economic,  environmental, and  social well‐being  through  revitalization of urban  texture  [46]. The 
purpose of sustainable urban regeneration can be examined from two general perspectives: 
•  Sustainable  regeneration  seeks  to  maximize  tourism  revenue,  boost  urban  efficiency, 
improve  livelihoods,  attract  investors,  increase  cheap  housing,  and  improve  the  existing 
infrastructure [3]. 
•  “Sustainable  regeneration  creates  a positive  image;  it  creates  an  image  of  a  strong  and 

























various  functions,  such as  commercial,  residential,  tourism, etc.,  the  role of each of sustainability 

















complementary  to  enhance  the  viability  of  the  historic  cores  of  cities,  the  economic  approach  is 
significantly  important  in  this  regard  because  one  of  the most  important determinants  of urban 
regeneration feasibility is the economic power of the region seeking to return capital [36]. Any region 
has unique economic characteristics  that affect  its  regeneration ability. For example, cities having 
intra‐local  competition  have  poor  economic  performance  and  are  not  successful  in  regeneration 
(ibid). One of the most important goals of regeneration of historic cores of cities is to enable economic 
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[50].  Elseragy  (2018)  views  regeneration  to  be  dependent  upon  changes  in  activities  or  the 
introduction of new uses and introduces such action as “functional diversity” in the historic cores of 
cities  [43].  Sustainable  urban  regeneration  seeks  to  attract  a  variety  of  economic  activities  and 



















of  globalization  have  focused  on  physical  reconstruction  and  economic  growth  in  order  to 
accumulate capital and have ignored the social dimension and social networks in these contexts [57]. 



















and  local  economy  [24].  Miles  and  Paddison  also  argue  that,  despite  the  positive  cultural  and 
economic effects of sustainable urban regeneration, paying attention to this concept as an economic 
solution  is  a  short‐sighted  approach, because neglecting  the  economic  and  cultural  issues  in  the 
region may lead to destruction of economic and cultural values in the environment [63]. In her study 
of the components of investment and influence power as indicators of the economic regeneration of 
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historical  fabrics, Marichela Sepe  (2014) argues  that urban  regeneration work  requires a  complex 
combination  of  actors,  norms,  processes,  and  plans  in  different  scales,  and  she  suggests  local 
economy, local participation and identity as important factors for urban regeneration and the creation 
of a creative city [64]. Noon [65] and Seo [66] also believe that revitalization of economic policies in 
historical  fabrics  should  focus  on  goals  such  as  prioritization  of  attracting  domestic  capital, 
encouragement of self‐employment, increasing of professional skills, and reduction in costs of living. 








driver  for  further  investment  in  these  regions  [36].  The  goals  of  using  the  physical‐spatial 
environment through the process of regeneration depend on local needs. In historic cores of cities, in 











Physical‐led  regeneration  focuses on  resolving  the problems of dense  cities,  such  that urban 
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dominant and  latest viewpoint  is the “social sustainability” debate  that manifests  in a sustainable 
place.  Some  believe  that  social  sustainability  is  a  certainty  of  development,  while  physical, 





strengthens and  facilitates social actions. Social capital  is a collective concept and  its basis can be 
searched  for  in  the  behaviors,  attitudes,  and  talents  of  individuals  [70];  it  represents  a  complex 
network of relationships between stakeholders and influential agents that can be examined at local, 
regional, and national levels [71]. Urban regeneration projects, in turn, require a participatory aspect 
that  includes  incorporating all  types of stakeholders  from  the  initial  to  the  final stage  [42]. Social 
cohesion also implies a local state and prepares an area for cooperation between government and the 
local organizations [72]. Regeneration projects and programs may become a participatory activity in 
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and  is  a  major  wave  that  has  affected  urban  regeneration  projects  across  Europe  [45].  The 
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important as of today [76]. The main features of this approach to disorganized urban textures are 
attention  to  the  role of  culture, attention  to how people  spend  leisure  time, use of historical and 
cultural  values  as  resources  for  development,  and  consideration  of  the  financial  and  economic 







[24]. Therefore,  the  traditional  landscape of  the historic  core of  cities  is  stronger  than new urban 
elements,  and,  without  considering  this  structure,  a  development  plan  is  impossible  [79].  It  is 




provide  the ground  for tourism development and tourism attraction, so that by making  the space 
dynamic  and  increasing  the  income  level  of  stakeholders,  it  can  play  a  role  as  a  catalyst  in  the 





























so  on  [90]. Although  tourists  can  create  socio‐cultural  changes  in  societies,  they may  also  have 
negative effects such as destruction of local cultures and origins [91].   
It should be noted that despite the positive effects of tourism on the culture of host communities, 
it may also have negative effects on  culture and  traditions.  In  local  communities, most  residents 
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consider tourists to be alien elements in their daily lives. This may affect their culture, customs, and 










later, and  future.  In  the  first period  (from 2000  to 2010), we  see  the emergence of  the  concept of 
regeneration in the historic cores of cities, in which special attention has been paid to the physical 
and economic conditions of these areas. During this period, urban regeneration had an instrumental 
nature  and  acted  in  line  with  spatial‐physical  regeneration  to  provide  the  opportunity  for 
stakeholders and  influential agents  to return  to  these valuable historic urban cores  [93]. As noted 
earlier, these areas of cities have several functional layers, and markets and commercial spaces can 
be considered as the most important and valuable functional layers of the area [53,94,95]. Therefore, 
researchers  in  this period  sought  to provide  contextual  conceptual models  by which  they  could 
improve the quality of life of stakeholders and influential agents. 
Regeneration of  the historic cores of cities  in  the  later period has been developed  in various 
dimensions and has shaped broader knowledge. In this period, along with physical and economic 
approaches, we see the presence of a wider range of other approaches, including social and cultural 





















visual  aspects  and  tangible  environmental  heritage,  attention  has  been  paid  to  environmental 
functions  and performances  as well  as  the  creation of  spatial  events  relying on  local  and native 
knowledge and assets of the historic cores of cities [99,100]. 
In new research in the area of sustainable regeneration of the historic cores of cities, new concepts 
are  emerging,  including  branding  of  these  areas  based  on  contextual  assets;  the  role  of  spatial 
interactions and communications; location assets; participatory processes; the role of stakeholders in 
regeneration  of  spaces;  interdisciplinary  interaction;  and  native  social  models  in  sustainable 
regeneration of  the historic  cores of  cities  (Figure 9). All of  these  indicate  the continuance of  the 
conceptual evolution of sustainable urban regeneration [40,101]. The emergence of new technologies 
such as ICT and smart textures has also been paid attention in this regard. Accordingly, the goals of 
regeneration of  the historic  cores of  cities  are not  confined  to  the  economic,  environmental,  and 
physical dimensions of the place, but are a comprehensive approach to all‐inclusive development of 
cores based on social, cultural, economic, functional, physical, and environmental contexts, such that 






































































intervene  in urban problems  through policies, programs, and projects.  In doing so, governments, 
experts,  and  researchers  in  the  field of urban  regeneration  face  complex  issues  such  as problem 
identification,  formulation  of  strategies  and  policies,  and  implementation  and  evaluation  of  this 
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new  approaches  to  the  regeneration of historic  cores,  emphasis  is put not only  on physical  and 
tangible dimensions, but also on the intangible dimensions of place. These strategies are in the form 
of attention to  internal assets of the historic cores of cities, evaluation of sustainable regeneration, 




highest  level of  sustainable  regeneration of  the historic  cores of  cities  is based on assets of  these 
spaces, which underlines the importance of attention to contextual dimensions. Functional features, 
physical  characteristics,  local  and  seasonal  retail,  the  possibility  of  stakeholder  participation  in 
sustainable  regeneration,  the  existence  of  expert  stakeholders,  cultural  and  religious  events,  and 




provides  a dense  review of definitions, dimensions, goals,  research methods,  and  approaches  to 
sustainable  regeneration of  the historic cores of cities. Figure 8  represents  the concepts  related  to 
urban regeneration in the form of a comprehensive model. In this model, by refining the concepts 
extracted  from  research,  different  dimensions  of  sustainable  regeneration  were  classified  and 
provided  in  the  form  of  various  sections,  such  as  conceptual  layer,  strategic  layer,  contextual 
conditions,  requirements  of  sustainable  regeneration,  and  expected  consequences.  Among  the 
requirements for sustainable regeneration of historic cores, creation of an integrated communication 
and management  network  in  historic  cores  in  these  areas  can  be mentioned, which  can  play  a 
significant role in the dynamics and attraction of different groups. One of the other requirements is 
attention  to  a  pedestrian‐orienting  approach  and  the  provision  of  high‐quality  access  that  can 
maximize  the  access  of people  to  the historic  cores  of  cities. Among  the  other  requirements  are 
economic conditions (macro and micro), functional diversity, formation of local councils, combined 
knowledge  (expert  knowledge  and  local  knowledge),  active  social  networks  for  informing,  and 
cultural  heritage.  The  consequences  resulting  from  sustainable  regeneration,  on  this  approach, 
include spatial cohesion in the historic core of the city; environmental quality enhancement; attracting 
domestic and  foreign  tourists;  increasing  investor attraction; enhancement of  the quality of  life of 






urban  regeneration  in  historical  urban  cores,  in  physical,  social,  economic,  and  environmental 
dimensions,  seeks  to  use  these  perspectives  and  experiences  in  the  process  of  regeneration  and 
development of historical urban cores  in undeveloped or developing countries. Of course,  future 
research  in  this  field will  emerge with novel  experiences of  regeneration  to  further  adapt  to  the 
cultural, climatic, geographical, and economic contexts of each city, country, region, or continent, and 
examine the relevant facts, potentials, spatial assets, and cultural, economic, social, and geographical 





of  indigenous,  local, and geographical development and  regeneration  in historical urban cores  in 
different parts of  the world. As Roberts  also believes,  any urban  revitalization model  should be 
consistent with overall contextual and spatial conditions [9]. 
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